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Tribunale di Monza
Terza Sezione civile

Esecuzioni e Fallimenti

DISPOSIZIONI GENERALI DELLE ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
visto il Decreto Legge 14 marzo 2005, n.35 come convertito, con modificazioni, nella Legge 14 maggio 2005, n.80 recante disposizioni urgenti nell’ambito del piano di azione per lo sviluppo economico, sociale e territoriale. Deleghe al Governo per la modifica del codice di procedura civile in materia di processo di cassazione e di arbitrato nonché per la riforma organica delle procedure concorsuali;

visto il Decreto Legge 30 giugno 2005, n.115 come convertito, con modificazioni, nella Legge 17 agosto 2005, n.168 recante disposizioni urgenti per assicurare la funzionalità di settori della pubblica amministrazione;

vista la Legge 28 dicembre 2005, n.263 recante interventi correttivi alle modifiche in materia processuale civile introdotte con il Decreto Legge 14 marzo 2005, n. 35, convertito, con modificazioni, dalla legge 14 maggio 2005, n. 80, nonchè ulteriori modifiche al codice di procedura civile e alle relative disposizioni di attuazione, al regolamento di cui al regio decreto 17 agosto 1907, n. 642, al codice civile, alla legge 21 gennaio 1994, n. 53, e disposizioni in tema di diritto alla pensione di reversibilità del coniuge divorziato;

visto il Decreto Legge 30 dicembre 2005, n.271 come convertito, con modificazioni, nella Legge 23 febbraio 2006, n.51, recante definizione e proroga di termini, nonché conseguenti disposizioni urgenti. Proroga di termini relativi all'esercizio di deleghe legislative;
vista la Legge 24 febbraio 2006, n.52 recante riforma delle esecuzioni mobiliari;

visto il protocollo di intesa sottoscritto dagli Ordini Professionali ( Notai, Avvocati, Dottori  Commercialisti), dall’IVG e dal Presidente della terza sezione del Tribunale ;
rilevato che all’interno del menzionato protocollo si è esplicitata l’esigenza e la necessità che alla sua redazione debba seguire immediatamente la redazione di particolareggiate  “linee guida per l’esecuzione della delega di vendita immobiliare”  cui saranno allegati a cura dei magistrati della sezione i moduli fac-simile di delega di tutte le attività e le istruzioni per la esecuzione del munus di Custode, ai sensi degli artt. 559-560 c.p.c., quelli per la delega di vendita  di cui al 591 bis  n. 2, 3, 4, 5, 9, 10, 11, 13 e quelli per la formazione e redazione del progetto di riparto di cui al 591 bis n. 12; 
COMPITI DEL CUSTODE e DEL DELEGATO 
MODALITA’ DI SVOLGIMENTO DELL’INCARICO
adempimenti immediatamente correlati alla nomina del Custode
Il Custode, una volta ricevuta la comunicazione di nomina in via telematica da parte della competente Cancelleria,  trasmette con lo stesso mezzo al Cancelliere la dichiarazione di accettazione dell’incarico. Se la nomina è avvenuta all’udienza, l’accettazione è contestuale.
Non appena ricevuta la nomina, il Custode dovrà acquisire dalla Cancelleria, sempre in via telematica, copia in formato elettronico del fascicolo dell’esecuzione. Potrà essere richiesto al Custode di mettere a disposizione il supporto elettronico (Cdrom o pen drive) su cui trasporre i dati oppure copia del fascicolo dell’esecuzione potrà essergli rimessa tramite un ausiliario autorizzato ad accedere alla Cancelleria per l’acquisizione telematica degli atti.
In proposito, si precisa che l'istituto vendite giudiziarie mette a disposizione due soggetti incaricati che provvederanno ad accedere in Cancelleria per fotocopiare e raccogliere, formando un apposito fascicolo, il plico contenente documenti fondamentali per la delega, previa controfirma di ricezione, e che sarà poi consegnato direttamente al Delegato. La consegna potrà avvenire tramite accesso del Delegato al tribunale, presso l’ufficio dell’istituto vendite giudiziarie al secondo piano.

L'istituto vendite si è, comunque, dichiarato disponibile a effettuare la scansione dei documenti ed ad inviare via e-mail un'altra copia di tali documenti che, in ogni caso, rimarrà salvata nel server dell'istituto vendite stesso. Tali documenti saranno, quindi, disponibili anche per il Custode.
Si precisa che i documenti che verranno scansionati sono quelli depositati in via cartacea, in quanto i depositi telematici potranno essere inviati direttamente al Delegato o al Custode con modalità che verranno stabilite tra l'istituto vendite e la cancelleria.

Nell’ipotesi in cui nel corso della procedura esecutiva dovessero intervenire altri creditori, il fascicolo verrà integrato con la documentazione e gli atti relativi.
Affinché l'istituto vendite giudiziarie possa individuare i singoli interventi nei fascicoli delegati si è stabilito che la cancelleria debba progressivamente darne notizia al medesimo Istituto a mano a mano che gli interventi vengono depositati. Infatti, il Cancelliere tiene un brogliaccio sul quale vengono annotati gli interventi, cosicchè basterà che periodicamente venga data comunicazione da parte della cancelleria all'istituto vendite presso l’ufficio sito in tribunale di copia di tale elenco. 
Il Custode, quindi, prenderà contatto con il perito nominato per la stima dell’immobile e provvederà ad effettuare l’accesso all’immobile e a coadiuvare l’esperto nello svolgimento dei compiti allo stesso assegnati. In particolare, unitamente all’esperto, dovrà verificare la documentazione ipotecaria e catastale in atti, segnalando al creditore pignorante le eventuali lacune o imprecisioni invitandolo a regolarizzare gli atti prima dell’udienza fissata per l’autorizzazione alla vendita o per la delega delle relative operazioni.
attività  preparatorie
Il Custode provvederà a comunicare, mediante raccomandata A.R., il provvedimento di nomina al domicilio del debitore esecutato nel caso in cui la nomina non sia già contenuta, come di regola, nell’ordinanza ex art. 569 c.p.c.. A tal fine, è autorizzato a trasmettere al debitore una copia non autentica del provvedimento di nomina estratta dal fascicolo elettronico.

Con la medesima raccomandata fisserà con il/i debitore/i un primo incontro presso l’immobile nel corso del quale:

1. consegnerà alla parte esecutata copia del provvedimento relativo alla surroga del Custode (ordinanza di vendita o di delega al professionista, ordinanza ex 569 c.p.c.);

2. fornirà ogni delucidazione sul ruolo del Custode giudiziario;

3. illustrerà l’iter processuale fino alla fase della vendita (data e modalità di vendita; modi per evitare l’alienazione dei cespiti: in proposito, si avvarrà dell’apposito  modulo “avvertenze per il debitore” che poi consegnerà a mani del debitore stesso);
4. effettuerà una verifica preliminare circa l’eventuale occupazione con o senza titolo dei cespiti da parte di terzi; 

5. darà informazioni  in ordine alle modalità di rilascio dell’immobile,

6. assumerà un’indagine conoscitiva della situazione socio-familiare dell’esecutato in merito a particolari problematiche personali o dei congiunti;
7. fisserà la data per i successivi accessi all’immobile: se l’immobile è occupato da terzi, l’accordo per il sopralluogo sarà stabilito con gli occupanti, previa comunicazione telefonica.

primo accesso
1. Entro 10 giorni dalla nomina il Custode giudiziario deve effettuare un primo accesso all’immobile pignorato, presentandosi con copia del provvedimento di nomina e redigendo apposito verbale di immissione in possesso;
2. il Custode verifica quindi lo stato in cui versano i beni, compilando l’apposito verbale di constatazione sommaria dell’immobile, nonchè la posizione nei confronti del Condominio, ove sia contemplata;

3. se il bene è occupato dal debitore esecutato ovvero da terzi e, in ogni caso, illustra quali sono le sue funzioni, in cosa consiste la sua attività e quali sono i doveri dell’occupante ed in particolare:

A) il debitore occupa il bene oggetto di custodia giudiziaria:
Se si tratta del debitore esecutato e dei suoi familiari, il Custode comunica agli stessi quale è la data della vendita, se già fissata, o eventualmente la data dell’udienza in cui sarà pronunciata l’ordinanza di delega . Il Custode giudiziario deve altresì far presente al debitore esecutato (consegnandogli apposito modulo di istruzioni “avvertenze per il debitore”):

· che è ancora possibile evitare la vendita;

· che a tal fine il debitore esecutato deve contattare tempestivamente sia l’avvocato del creditore procedente sia gli avvocati dei creditori intervenuti (a tal fine il Custode fornisce al debitore il nome di tutti gli avvocati ed il loro numero di telefono), evitando l’errore di trattare solo con l’avvocato del creditore procedente  in quanto  tutti i creditori muniti di titolo possono dare impulso alla procedura;

· che è nel suo interesse pervenire a un eventuale accordo nel più breve tempo possibile, e ciò al fine di  evitare le ulteriori spese della procedura ed, in particolare, le spese di pubblicità e il progressivo aumento del compenso del Custode e del Delegato (il Custode consegna  al debitore esecutato copia della tariffa dei compensi dei custodi e dei delegati);

· che, in ogni caso, non deve in alcun modo ostacolare o comunque rendere difficoltosa l’attività del Custode;

· che, nei giorni preventivamente concordati con il Custode, deve farsi trovare in casa (o presso il bene in vendita) per consentirne la visita;

· che deve provvedere al regolare pagamento delle spese condominiali nelle more della procedura;

· che deve astenersi da contatti con gli interessati all’immobile;

· che, in caso di mancata collaborazione o di mancato pagamento delle spese condominiali o di  inadeguata conservazione del bene pignorato, il giudice può disporre l’immediata liberazione dell’immobile;

· che il giorno della pubblicazione dell’annuncio della vendita sulla stampa convenzionata il giudice emetterà comunque, ove non abbia già provveduto in precedenza, il provvedimento di liberazione dell'immobile;

B) terzo occupante il bene oggetto di custodia giudiziaria:
Se l’immobile risulta occupato da terzi il Custode chiede a costoro l’immediata esibizione di copia del contratto registrato:

· se la copia viene esibita e il contratto risulta opponibile alla procedura (in quanto anteriore alla data di pignoramento), il Custode giudiziario verifica quale sia la prossima data di scadenza, provvede a inviare immediatamente a mezzo raccomandata la relativa disdetta, comunica mediante relazione la circostanza al Giudice o al Delegato ed ai creditori al fine di un’eventuale azione giudiziale ;

· se non viene esibita alcuna copia o se il contratto non è opponibile,  il Custode ne dà comunicazione immediata mediante relazione al giudice o al Delegato e ai creditori allegando alla stessa bozza del provvedimento del giudice con l’ordine di liberazione immediata;

· che, in ogni caso, non deve in alcun modo ostacolare o comunque rendere difficoltosa l’attività del Custode;

· che, nei giorni preventivamente concordati con il Custode, deve farsi trovare in casa (o presso il bene in vendita) per consentirne la visita;

· che deve provvedere al regolare pagamento delle spese condominiali nelle more della procedura;

· che  deve astenersi da contatti con interessati all’immobile;

· che, in caso di mancata collaborazione o di mancato pagamento delle spese condominiali o di  inadeguata conservazione del bene pignorato, il giudice può disporre l’immediata liberazione dell’immobile;

· che il giorno della pubblicazione dell’annuncio della vendita sulla stampa convenzionata  il  giudice emetterà comunque, ove non abbia già provveduto in precedenza, il provvedimento di liberazione dell'immobile;

Qualora taluno degli immobili sia situato in un fabbricato condominiale, il Custode darà immediata comunicazione della propria nomina all’amministrazione condominiale, specificando espressamente che non saranno ritenute spese rimborsabili in prededuzione quelle relative alla gestione ordinaria del condominio e quelle straordinarie non espressamente approvate dal giudice o dal Delegato del Tribunale e che non siano dirette alla conservazione dell’integrità fisica e funzionale dello stabile. Inoltre, valuterà l’opportunità di partecipare alle assemblee condominiali eventualmente convocate.
In ogni caso il Custode accerta, interpellando a tal fine l’amministratore del condominio, l’importo medio annuo delle spese condominiali e l’ammontare delle spese condominiali dovute per l’anno in corso e per quello precedente (trattandosi di spese per le quali rispondono anche gli acquirenti in solido), aggiornando, se necessario, i dati indicati in perizia (per le spese straordinarie  si adotta analogo criterio con riferimento alla data della loro delibera).
Il Custode inviterà l’amministrazione condominiale a far pervenire presso il suo studio copia delle richieste di pagamento inviate al proprietario dell’immobile, dei verbali e delle delibere delle assemblee condominiali, nonché, di ogni ulteriore comunicazione afferente alla gestione del condominio. 
Inoltre, verificherà l’eventuale esistenza di diritti di usufrutto, uso ed abitazione (opponibili se trascritti anteriormente all’iscrizione dell’ipoteca); del diritto di abitazione ai sensi dell’art. 540 co.2 c.c.; del diritto personale del coniuge a seguito di provvedimento di assegnazione della casa  (ex art. 6 L. 898/70 e ex art. 155 c.c.); dell’usucapione (l’usucapione può perfezionarsi prima della trascrizione del pignoramento, così come maturare successivamente, ed è opponibile alla procedura anche se non ancora accertata giudizialmente).
Se l’immobile è in proprietà superficiaria, occorrerà richiedere al perito di contattare il comune per l’acquisizione della convenzione, ma soprattutto per la determinazione economica calcolata dal comune per la trasformazione in piena proprietà dell’immobile; in questo caso, anche nell’interesse del debitore, il valore del compendio sarà incrementato rispetto al valore imposto dall’amministrazione comunale in caso di vendita della sola proprietà superficiaria. L’importo da versare solitamente è contenuto, e potrà essere richiesta l’anticipazione anche al creditore procedente. 
In sede di sopralluogo il Custode dà ordine al conduttore di sospendere il pagamento in favore del proprietario e di provvedere a versare i canoni al Custode possibilmente con bonifici, sul conto corrente intestato alla procedura.

Contestualmente intima al debitore, con idonea comunicazione documentata, di astenersi dal richiedere al conduttore il versamento dei canoni ed, eventualmente, a corrispondere al Custode, sempre sul conto corrente intestato alla procedura, i canoni percepiti dalla data della trascrizione del pignoramento. Nel caso di opponibilità del contratto, il Custode, previa comunicazione al Giudice o al Delegato, provvede a dare disdetta, con decorrenza dalla data di scadenza, ed informa il/gli occupanti sul ruolo del Custode giudiziario, sull’iter procedurale fino all’esecuzione dell’ordine di rilascio, sui diritti e doveri  dell’occupante.

Ogni azione di sfratto per morosità o per finita locazione ed in generale, ogni azione diretta a recuperare la disponibilità materiale del compendio immobiliare pignorato, dovrà essere espressamente autorizzata dal giudice che nominerà il legale su proposta del Delegato.
In ogni caso il Custode, nello stabilire le modalità di accesso e di visita, nonché nel compimento di tutte le attività a lui demandate dovrà sempre agire anche al fine di garantire  la dignità e la riservatezza degli occupanti le unità immobiliari soggette a procedura.
Della attività di accesso e delle risultanze del medesimo deve essere fatta relazione al Giudice o al Delegato.

Eseguito l’accesso, sia che il bene sia occupato dal debitore esecutato sia che sia occupato da terzi, il Custode  invia, a mezzo fax o posta elettronica, una sintetica comunicazione a tutti i creditori.
liberazione dell’immobile
Se l’immobile risulta non occupato od occupato da terzi che non esibiscono titolo opponibile alla procedura, il Giudice pronuncia provvedimento di immediata liberazione. Di regola, l’ordine di liberazione è emesso contestualmente alla nomina del Custode.
In linea di massima l’ordine di liberazione può essere posto in esecuzione direttamente (cioè, senza necessità di promuovere alcun giudizio di cognizione) in tutti i casi in cui l’occupazione sia senza titolo, ovvero il contratto sia inopponibile alla procedura, e dunque:

- occupazione senza titolo;

- locazione con data certa ma successiva alla trascrizione del pignoramento;

- rinnovo automatico verificatosi successivamente alla trascrizione del pignoramento.
- se il canone pattuito è inferiore di un terzo al giusto prezzo, in base a rilievo contenuto nella perizia dell’ufficio o a quello risultante da precedenti locazioni (c.d. “locazione a canone vile”);

In tali casi il Custode può agire direttamente senza il patrocinio di un legale, nelle forme di cui agli artt. 605 e ss., c.p.c.;

- comodato.
Vi sarà, invece, la necessità di un autonomo giudizio:

- contratti di locazione con data certa anteriore al pignoramento (opponibile) scaduti e non rinnovati prima del pignoramento e contratti scaduti dopo il pignoramento, e quindi mediante rilascio per sfratto o licenza per finita locazione;
- situazioni di morosità del conduttore, mediante azione di sfratto per morosità;

- locazione priva di data certa, se la detenzione è anteriore al pignoramento e dunque per la scadenza della “durata corrispondente a quella stabilita per le locazioni a tempo indeterminato”, ossia di un anno, ai sensi dell’art. 1574 c.c., ovvero di quattro anni (ex L. 392/1978 e, quindi, attualmente, L. 431/1998).

Nei suddetti casi, il Custode, o il Delegato dovranno chiedere al giudice dell’esecuzione la nomina di un legale, proponendo il professionista idoneo.
Il Giudice pronuncia provvedimento di immediata liberazione anche quando l’immobile è occupato dal debitore esecutato e questi assume esplicitamente un atteggiamento non collaborativo (ad esempio quando non rispetta gli appuntamenti per la visita dell’immobile, quando continua a non pagare le spese condominiali ovvero non assicura una corretta conservazione del bene).
Il Custode, in ogni caso, deve adoperarsi affinché il debitore assuma un atteggiamento collaborativo e contribuire fattivamente alla soluzione delle problematiche scaturite dall’ordine di rilascio, provvedendo a contattare i servizi sociali competenti territorialmente per l’individuazione di soluzioni abitative alternative a quella attuale o per la denuncia di eventuali problematiche specifiche: presenza persone diversamente abili, di infermi o malati, eccetera. 
L’ordinanza di liberazione può essere predisposta dal giudice nella stessa udienza in cui viene disposta la delega delle relative operazioni ovvero con il provvedimento di nomina del Custode o in seguito alle risultanze dell’accesso su sollecitazione del Custode.

La bozza del provvedimento di liberazione è predisposta dal Custode  e sottoposta al Giudice utilizzando i modelli di provvedimenti depositati in Cancelleria e reperibili sul sito.
Emesso il provvedimento di rilascio, il Custode provvede a estrarre copia autentica dello stesso con formula esecutiva ed a notificarlo al debitore, unitamente all’atto di precetto, al fine di assicurare una maggiore rapidità ed efficienza della procedura.
Trascorsi 20 giorni dalla consegna del precetto agli ufficiali giudiziari, il Custode i provvederà alla redazione ed al  deposito presso gli Ufficiali Giudiziari  dell’avviso di sloggio, concordando la data con l’Ufficiale Giudiziario. 
L’avviso deve essere notificato almeno dieci giorni prima dell’accesso al soggetto che è tenuto a rilasciare l’immobile (art. 608 c.p.c.).
In occasione del primo accesso, il Custode concorderà con l’Ufficiale Giudiziario i tempi e le modalità anche del secondo accesso e del terzo, in modo che la liberazione effettiva del bene avvenga, al più tardi, dopo l’aggiudicazione e prima della scadenza del termine per il pagamento del prezzo.

Nel giorno ed all’ora stabiliti, l’Ufficiale Giudiziario si recherà in loco e immetterà l’istante nel possesso  dell’immobile consegnandogli le chiavi ed ingiungendo agli eventuali detentori di riconoscere il nuovo possessore, facendo ricorso anche, se necessario, all’assistenza della forza pubblica così come previsto dall’art. 513 c.p.c., richiamato dall’art. 608 c.p.c..
E’ consigliabile recarsi sul posto con un fabbro per l’eventuale sostituzione delle serrature di accesso, nonché accompagnati dall’incaricato dell’Istituto Vendite Giudiziarie se vi è necessità di provvedere all’asporto dei beni mobili eventualmente presenti.

Gli adempimenti di cui sopra dovranno essere osservati anche nel caso in cui il debitore o comunque l’occupante si siano dichiarati intenzionati al rilascio in tempi  brevi o entro data certa.

Ciò perché è più volte avvenuto che tale impegno, allo scadere del termine, non sia stato poi adempiuto. In tali casi il Custode ha dovuto iniziare in quel momento il procedimento di sloggio, con gravi ritardi nel rilascio effettivo. 
Si tenga presente che, in base anche alle indicazioni fornite nella pagina delle inserzioni relative alle vendite immobiliari del Tribunale di Monza, gli aggiudicatari fanno affidamento sull’effettiva liberazione dell’immo-bile al momento del pagamento del prezzo, impegnandosi in molti casi al rilascio dell’immobile da essi oc-cupato entro un determinata data.  
D’altro canto il cumulo tra la rata del mutuo stipulato per l’acquisto del bene all’asta e il pagamento del canone di locazione per l’abitazione rappresenterebbe per molti aggiudicatari un onere non sostenibile.

La certezza dei tempi di consegna dell’immobile acquistato è estremamente importante per non disincentivare la partecipazione dei cittadini alle aste.
E’ quindi necessario che la procedura di rilascio sia in ogni caso tempestivamente iniziata e portata a termine . 

attività complementari

Il Custode è altresì tenuto:

- a vigilare sulla condotta del debitore/occupante con immediata rendicontazione al G.E. al verificarsi del mancato rispetto delle disposizioni impartite in sede di incontro e di accesso in loco;
- a richiedere l’intervento della Unità Sanitaria Locale, previa richiesta di autorizzazione al G.E., al reperirsi di situazioni igienico-sanitarie inaccettabili e ai fini di provvedere ad idonee opere di ripulitura, risanamento, disinfestazione. 

Al verificarsi di una, o molteplici, delle situazioni di cui sopra il Custode relazionerà, entro breve termine al Giudice, al fine di richiedere, se ritenuto opportuno, la nomina del legale della procedura ovvero dare disposizioni in merito all’ordine di rilascio. Si veda in ogni caso il Vademecum del Custode
gestione cespiti 
E’ dovere del Custode effettuare accessi periodici all’immobile con una cadenza da stabilirsi in accordo con il Delegato a seconda delle problematiche del singolo cespite.

In tale occasione il Custode:

- verifica che non siano stati arrecati danni ai beni e, in caso contrario, relaziona immediatamente al Delegato allegando documentazione fotografica o filmata;

- si accerta che, nell’ipotesi di beni liberi, non siano stati occupati senza titolo da persone estranee;

- provvede, se ritenuto necessario, a sostituire la/le serratura/con l’ausilio del fabbro, secondo l’autorizzazione già contenuta nel provvedimento di nomina;

- percepisce eventuali canoni di locazione: gli importi saranno versati sul conto corrente intestato alla procedura preferibilmente mediante bonifico.

Il Custode renderà periodicamente, a norma dell’art. 593 c.p.c., il conto della sua gestione nel caso in cui la stessa sia fruttifera, evidenziando analiticamente ed in modo distinto per ogni singola unità immobiliare sotto la sua custodia: a) il saldo contabile della custodia; b) gli interessi eventualmente maturati nel periodo sulle somme depositate; c) le poste attive e quelle passive.  Copia di ogni rendiconto dovrà essere inviata a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, alle parti (creditori pignorante ed intervenuti, debitori e comproprietari) che ne abbiano fatto richiesta. Il Custode, se non diversamente stabilito dal giudice, redigerà una relazione annuale dell’attività compiuta.
Inoltre, dovrà salvaguardare i diritti dei comproprietari nell’ipotesi di custodia avente ad oggetto solo parte del bene in comunione. Il Custode, in particolare, si immetterà nel possesso limitatamente alla sola quota,  provvederà alla riscossione della sola quota parte dei frutti civili di spettanza della procedura, organizzerà le visite compatibilmente con le esigenze dei comproprietari che occupano l’immobile.
Il Custode, in ogni caso, valuterà ogni ulteriore attività per l’amministrazione e tutela del bene (ad es. opportunità di stipulare una polizza assicurativa).
FONDO SPESE, AVVISO DI VENDITA E ADEMPIMENTI PUBBLICITARI: attività del Delegato
l’anticipazione dei costi a carico del creditore procedente

Con il provvedimento di delega delle operazioni ex art. 591 bis c.p.c., il GE dispone il versamento della somma di € 2.000, a titolo di fondo spese, ponendola a carico del creditore pignorante. Tale somma deve essere messa a disposizione del Delegato entro 20 giorni dall’udienza in cui è stata pronunciata l’ordinanza di delega, mediante accredito su un conto corrente apposito, intestato alla procedura esecutiva con mandato ad operare al Delegato stesso, uno per ogni procedura delegata, alle  condizioni previste in favore di questo ufficio giudiziario presso una delle Banche convenzionate, scegliendo per ogni mese la banca estratta in apposita udienza tenuta all’inizio dell’anno dal presidente della sezione, secondo uno schema che verrà distribuito all’inizio di ogni anno.  Un ulteriore fondo spese, di norma dell’importo di € 1.000, può essere richiesto al creditore procedente direttamente dal Delegato nel caso si renda necessario fissare nuove aste od in presenza di pluralità di lotti per le spese di pubblicità o per altre evenienze specifiche.
Tale conto sarà utilizzato anche per l’accredito degli ulteriori importi integrativi del fondo spese, dei canoni di locazione od occupazione dell’immobile pignorato e del saldo prezzo e delle spese conseguenti al trasferimento da parte dall’aggiudicatario.
Il conto corrente dovrà essere aperto, di regola, quando il Delegato avrà la disponibilità del fondo spese rimessogli dal creditore procedente. Nel caso in cui quest'ultimo non abbia provveduto al versamento nel termine dei 20 giorni successivi all’udienza, il GE potrà adottare provvedimenti tesi all’estinzione della procedura per inattività della parte.

Il versamento potrà essere effettuato dal creditore solamente mediante bonifico sul conto della procedura, alternativamente potrà consegnare assegni circolari al Delegato che provvederà a versarli sul conto in quanto, trattandosi di soggetto compiutamente identificato, il versamento dell'assegno non produce responsabilità in capo all'ente creditizio. Va escluso il versamento dei contanti da parte del creditore procedente e del Delegato, nonché da terzi.

L'intestazione del conto corrente sarà la seguente:

Procedura esecutiva immobiliare numero …….., Tribunale di Monza.

Il Delegato verrà censito come l'unico soggetto Delegato ad operare sul conto senza possibilità per il medesimo di delegare alcun tipo di operazione ad altri.

In ordine alla documentazione necessaria all’apertura dei nuovi conti funzionali all’attività dei delegati nelle procedure di esecuzione immobiliare, il Delegato dovrà presentare, al momento dell'apertura del conto, il proprio documento di identità, il codice fiscale ed il provvedimento di delega, sottoscritto dal giudice delegante. Per dare maggior sicurezza alla consegna del provvedimento di delega si stabilisce che ciascun Delegato ne effettuerà la scansione e la invierà alla banca tramite posta certificata, se questa lo richiede.

Nell'ipotesi in cui il creditore procedente sia una banca, si è stabilito di  autorizzare l'apertura del conto “a zero”, in quanto gli istituti di credito hanno richiesto di utilizzare,  quale unica modalità di versamento del fondo spese, il bonifico sul conto della procedura esecutiva.

Per evitare che il Delegato possa scegliersi autonomamente la banca presso la quale aprire il conto, ignorando la turnazione imposta  dalle regole della delega assunte a base di funzionamento del meccanismo, si applica il criterio secondo cui il Delegato è tenuto ad aprire il conto corrente presso la banca che era stata oggetto di sorteggio nel mese in cui gli è stata assegnata la delega .

La banca, nel proprio interesse, ed in quello del corretto funzionamento del meccanismo di delega, ove ravvisi di non essere quella prevista nel mese in cui il provvedimento di delega, esibitole, è stato emesso, deve segnalarlo al tribunale e rifiutarsi di aprire il conto.

I costi per l’attività dell’Istituto Vendite Giudiziarie e per la disponibilità della sala delle aste.

L’Istituto Vendite Giudiziarie, in base all'accordo raggiunto con gli ordini professionali ed il Tribunale (di cui è dato atto nel protocollo di intesa sottoscritto in data 30 maggio 2012 da tutti i soggetti interessati), ha provveduto a mettere a disposizione dei delegati la Sala Aste, dotata di tutte le caratteristiche tecniche indicate nell'offerta allegata al suddetto protocollo, ed una struttura di supporto ed ausilio per tutte le attività che il delegato dovrà compiere nella fase della vendita. Il costo di tali servizi è stato stabilito, in base agli accordi attualmente vigenti, nella somma di € 50, oltre Iva (21%) per ogni singola procedura di vendita, indipendentemente dal numero delle aste effettuate per giungere all'alienazione del bene. Eventuali modifiche saranno possibili solo previo accordo tra le parti che hanno sottoscritto il protocollo di intesa.
Tale costo dovrà essere corrisposto all'Istituto vendite giudiziarie da parte del Delegato non appena ricevuta la nomina, anticipatamente rispetto al versamento del fondo spese da parte del creditore procedente ed all'apertura del conto corrente, e comunque al più tardi nel momento in cui il Delegato procederà a ritirare presso l'ufficio dell'Istituto, dal personale ivi addetto, il fascicolo della procedura approntato per l'esecuzione dell'incarico, contenente i documenti in formato telematico acquisiti presso la cancelleria. Contestualmente al pagamento, l'Istituto vendite giudiziarie rilascerà al Delegato la relativa fattura. Il Delegato è autorizzato a recuperare tale costo dopo l’apertura del conto corrente della procedura mediante prelievo dal fondo spese versato.
L’Istituto vendite giudiziarie è tenuto a segnalare agli ordini professionali ed al Tribunale, con cadenza trimestrale, i Delegati morosi nel versamento della quota corrispettiva dei servizi resi.

la fissazione delle date d’asta ed il relativo avviso

L’esperimento di  vendita senza incanto deve essere fissato entro 120 giorni dal pagamento del fondo spese e, comunque, nel rispetto del termine prescritto dall'articolo 490 cod. proc. civ.; la data della vendita con incanto, nei 15 giorni successivi.

Il luogo di svolgimento delle aste è stabilito  presso gli uffici dell’ISTITUTO VENDITE GIUDIZIARIE di Monza, in via Aspromonte nr. 15 ove è costituito il Polo delle Vendite Giudiziarie facilmente riconoscibile ed accessibile dagli utenti del circondario e da costoro  raggiungibile anche tramite la rete web (le vendite immobiliari potranno svolgersi anche con modalità telematica). All’indirizzo menzionato tutti gli interessati potranno  trovare  una struttura di supporto tecnico ed ausilio per tutte le attività connesse alle operazioni di vendita.

La scelta della data  avviene tramite calendario elettronico reso disponibile sulla piattaforma informatica fornita dall'istituto vendite giudiziarie: l'accesso al calendario avviene tramite password ed user id personali rilasciate a ciascun Delegato, nonchè ai giudici della sezione per effettuare l'attività di controllo.

L'utilizzo del calendario, nel quale l'istituto vendite inibisce opportunamente  la possibilità di fissare aste nelle giornate in cui non opera, consente di evitare qualunque rischio di sovrapposizione di date per la celebrazione delle aste tra i vari delegati e nello stesso tempo di evitare errori quali la fissazione in giornate di festa o prefestive.

I contatti tra l'istituto vendite ed i delegati avverranno esclusivamente attraverso e-mail al fine di lasciare traccia scritta di ogni rapporto.

l’avviso di vendita e la convocazione degli offerenti
Dopo aver individuato la data e l’ora di ciascuna asta (senza e con incanto) e prenotato sul calendario elettronico il relativo spazio fissando il giorno e l’ora in cui si terrà la vendita, il Delegato dovrà redigere l’avviso di vendita.

All’avviso di vendita devono essere allegate le condizioni generali in tema di vendita immobiliari, conformi al modello predisposto dalla Sezione (ed all’eventuale più recente aggiornamento disponibile, da reperire aggiornate sul sito del Tribunale di Monza, sezione esecuzioni e fallimenti, all’interno delle Disposizioni generali delle espropriazioni immobiliari): anch’esse devono recare la firma del Delegato. 
Il Delegato provvederà, quindi, alla comunicazione dell’avviso di vendita in modo da rendere noti ai creditori la data, l'ora ed il luogo della vendita con preavviso di almeno 40 giorni. Nello stesso termine sarà sua cura notificare l’avviso di vendita ai creditori di cui all’art. 498 c.p.c. non intervenuti ed al debitore esecutato.
Le parti e gli offerenti dovranno essere convocati presso i locali dell’ISTITUTO VENDITE GIUDIZIARIE di Monza, in via Aspromonte nr. 15, avanti al Delegato per la deliberazione sull’offerta e per la eventuale gara tra gli offerenti.
Presso i locali dell’ISTITUTO VENDITE GIUDIZIARIE di Monza, in via Aspromonte nr. 15, è situato anche l’ufficio ove saranno ricevute e custodite le offerte per la partecipazione alle aste (che dovranno essere presentate in busta chiusa secondo le modalità stabilite nelle condizioni generali di vendita, a norma dell’art. 571 c.p.c.).

Presso il menzionato Istituto vendite giudiziarie o presso i Delegati, oltre che sul sito del Tribunale di Monza e dell’IVG Monza, sarà reperibile anche la perizia di stima immobiliare.

l’attività pubblicitaria

Con il provvedimento che dispone la vendita, le funzioni di Custode saranno, di norma, svolte dal professionista Delegato ex art. 591-bis, c.p.c., ma è facoltà del Giudice dell’Esecuzione nominare professionisti diversi in considerazione delle specifiche competenze e dell’esperienza maturata.

Il Delegato provvede alle formalità pubblicitarie indicate nelle condizioni generali in tema di vendita immobiliari allegate all’avviso di vendita ed in particolare:

a) cura l’affissione all’Albo dell’estratto dell’avviso di vendita;

b) crea appositi pannelli cartacei da affiggere in luoghi sensibili;

c) predispone i testi pubblicitari destinati alla stampa (quotidiani, periodici e free press) in rispetto dello standard stabilito dalla Sezione in accordo con l’operatore che cura tali aspetti ed i rapporti con i mezzi pubblicitari;

d) inserisce avvisi pubblicitari su siti internet (cfr. art. 490 c.p.c.) in base a quanto previsto nell’avviso di vendita. Indicativamente, l’avviso dovrà contenere: descrizione commerciale del/i cespite/i, documentazione fotografica, perizia ed eventuale planimetria, prezzo base, offerte in aumento, date utili per la partecipazione, recapiti del Custode e del Delegato.

Il Delegato provvederà a curare la pubblicazione sui quotidiani indicati nell’avviso di vendita e a far inserire l’avviso di vendita e copia integrale della perizia di stima sul sito internet del Tribunale, nonché ad effettuare le ulteriori forme di pubblicità eventualmente disposte dal GE o dal Delegato (affissione di manifesti murari, volantinaggio).
Il Delegato, una volta che sia stato predisposto l’avviso con allegate le condizioni generali, invia comunicazione a mezzo fax all’avvocato del creditore procedente avvertendolo che, salvo diversa richiesta di quest’ultimo (che gli deve essere comunicata a sua volta per iscritto) provvederà, come previsto nel provvedimento del  Delegato, all’affissione dell’avviso di vendita all’Albo del Tribunale  e al deposito della richiesta di pubblicazione sugli organi di stampa convenzionati.
Il giorno successivo alla pubblicazione, il Delegato provvede a verificare che la perizia di stima e l’avviso di vendita siano disponibili on line sul sito Internet del Tribunale di Monza controllando l’esattezza dei dati. Se individua delle anomalie provvede a segnalarle immediatamente al provider  con richiesta di tempestivo intervento.
In concomitanza con la pubblicazione dell’inserzione, il Custode, avvalendosi eventualmente di un proprio collaboratore,  affigge un cartello “VENDESI” presso il portone di ingresso dell’immobile,  inserisce alcuni volantini “vendesi” nelle cassette postali del fabbricato in cui si trova il bene e di quelli limitrofi, senza il nominativo del debitore, ma con la descrizione del bene, con l’indicazione che trattasi di vendita giudiziaria, con il nome e numero di telefono del Custode e con tutti gli altri dati normalmente inseriti nell’annuncio. Volantini sono anche lasciati presso esercizi o uffici pubblici della zona.

Il Delegato provvederà a pagare le somme necessarie alla pubblicazione sul sito internet e sui quotidiani indicati nell’avviso di vendita direttamente da quelle apprese alla procedura esecutiva a titolo di fondo spese. 
Il Delegato è autorizzato ad operare sul conto corrente intestato alla procedura per disporre il pagamento delle spese di pubblicità.

Ove le somme non risultino sufficienti, il Delegato inviterà il creditore pignorante (o gli altri creditori eventualmente intervenuti muniti di titolo esecutivo o ipotecari) a corrispondere entro un termine da lui imposto quanto necessario. Qualora i creditori non provvedano ad integrare il deposito, egli nè darà tempestiva informazione al Giudice per l’adozione dei provvedimenti ritenuti di competenza. 
La prova degli adempimenti pubblicitari dovrà essere disponibile il giorno della vendita nelle mani del Delegato.

la pubblicità legale
L’avviso di vendita viene reso pubblico, a spese della procedura, in adempimento delle decisioni assunte dalla sezione in ordine alla pubblicità e suscettibili di mutamento nel tempo che sarà comunicato tempestivamente a tutti gli operatori, mediante i seguenti adempimenti:

1. Affissione per tre giorni consecutivi nell’Albo di questo Tribunale.

2. Pubblicazione, per estratto sulla edizione regionale dei quotidiani “Il Corriere della Sera”, “La Repubblica” ed “Il Giorno”, nonché sui periodici “Aste Giudiziarie Lombardia”, “Newspaper Asteimmobili”, alle condizioni e negli spazi riservati al Tribunale di Monza, nella ultima data di pubblicazione disponibile che sia di almeno 45 giorni anteriore alla vendita. 
3. Inserimento, unitamente alla perizia di stima, su rete Internet all’indirizzo www.tribunale.monza.giustizia.it e sul portale www.asteimmobili.it dalla medesima data della pubblicazione sui quotidiani di cui sopra.

4. Invio di n. 500  missive con l’annuncio della vendita, tramite servizio Postaltarget, ai residenti nelle adiacenze dell’immobile in vendita, alle condizioni riservate al Tribunale di Monza.

Il testo della inserzione  sui  giornali  e  su  Internet  dovrà  essere  redatto  secondo  le  indicazioni  reperibili sul sito e dovrà contenere, in particolare, ubicazione e tipologia del bene, superficie in metri quadri, prezzo base, giorno e ora della vendita senza incanto e con incanto, con  indicazione del Delegato, del Custode e del numero della procedura. Saranno invece omessi il nominativo del debitore, l’importo del rilancio minimo, i dati catastali e i confini del bene.

Il Custode ed il Delegato dovranno vigilare sul rispetto dei provvedimento del garante per la protezione dei dati personali del 22 ottobre 1998 e del 07 febbraio 2008.

Il creditore procedente che, per ragioni eccezionali e previa autorizzazione del GE, non abbia provveduto al deposito del fondo spese, dovrà versare, entro 14 gg. dalla presentazione della richiesta di pubblicità, l'intero ammontare del suo costo comunicatogli dal Delegato o da Asteimmobili.it. In assenza di anticipazione integrale la procedura di vendita (pubblicità e asta) verrà sospesa.
VISITA DELL’IMMOBILE: assistenza agli interessati e visita dell’immobile

Le informazioni da fornirsi dal Custode riguarderanno:

a) prassi espropriative ovvero modalità seguite dall’Ufficio per la vendita coattiva (delega al professionista, modalità di partecipazione, etc.);

b) notizie relative all’immobile (stato manutentivo, conservativo, sussistenza di problematiche strutturali, etc.);

c) spese condominiali (importo medio annuo ed eventuali arretrati);

d) atti impliciti nella vendita giudiziaria (liberazione cespiti o in caso di contratto opponibile indicazione precisa della data di scadenza del medesimo, cancellazione ipoteche e pignoramenti, regime fiscale, etc.);

e) convenzioni bancarie.

Chi abbia fatto richiesta di visitare l’immobile sarà contattato dal Custode per stabilire una data di comune accordo. 

In sede di sopralluogo il Custode fornirà la documentazione di seguito elencata:

- copia dell’avviso di vendita (dopo aver reso non leggibili nomi degli esecutati o di eventuali terzi che dovessero comparire);

- copia della perizia (dopo aver reso non leggibili nomi degli esecutati o di eventuali terzi che dovessero comparire);

- copia di planimetrie, se disponibili;

- vademecum-promemoria “Informazioni sulla prassi immobiliare del Tribunale”;

- fac-simile della dichiarazione da presentare e depositare in busta chiusa, presso gli uffici IVG  precisando che questa dovrà contenere indicazione del prezzo, del tempo e modo del pagamento ed ogni altro elemento utile alla valutazione dell’offerta. 

Il Custode giudiziario, quando riceve la telefonata di persona interessata, deve essere già in grado di fornire, anche a mezzo dei propri collaboratori, tutte le informazioni richieste sull’immobile. A tal fine è quindi essenziale che il Custode abbia già letto attentamente la perizia di stima, abbia acquisito informazioni sull’importo annuo delle spese condominiali nonché sull’ammontare di quelle arretrate per le quali l’acquirente potrà essere chiamato a rispondere in solido.
La persona che risponde al telefono (anche se trattasi del collaboratore del professionista) deve essere in grado di fornire i chiarimenti richiesti in merito alle peculiarità delle vendite giudiziarie e in particolare deve saper precisare che non è previsto un atto notarile; che le ipoteche e i pignoramenti sono tutti cancellati a spese del Tribunale e quindi chi compra all’asta acquista un bene libero da oneri; che all’atto dell’aggiudicazione il Giudice ordina l’immediata liberazione dell’immobile (o indicherà, se opponibile, la data di scadenza del contratto); che è possibile ottenere un mutuo bancario a condizioni agevolate; ecc..
Sarà compito del Custode illustrare modalità e termini per usufruire di mutui ipotecari concessi, a condizioni privilegiate, a seguito di apposite convenzioni tra Tribunale e Gruppi bancari. Laddove fossero denunziate difficoltà nei rapporti con la Banca per la erogazione del mutuo, assumerà informazioni presso l’Istituto  e segnalerà al Giudice eventuali violazioni degli obblighi previsti dalla Convenzione.

Per ogni visita dovrà essere redatta un’apposita scheda che contenga i dati anagrafici dell’interessato alla visita, il suo recapito telefonico e l’espressa dichiarazione di aver visitato l’immobile alla presenza del Custode o di un suo Delegato (ciò anche al fine di documentare al G.E. l’esecuzione degli adempimenti di visita e di contattare successivamente coloro che si sono mostrati interessati all’immobile, nel caso in cui la gara dovesse andare deserta o l’aggiudicatario si rivelasse inadempiente). 
A fini di rilievo dell’efficacia delle forme di pubblicità adottate, deve essere indicato anche il mezzo pubblicitario attraverso il quale si è giunti al bene che interessa.
Il Custode deve organizzare le visite all’immobile da parte degli interessati adottando tutti gli accorgimenti necessari al fine di evitare che gli stessi possano, in qualche modo, entrare in contatto tra di loro, così come con la parte esecutata: quindi, pur se le visite sono concentrate in determinate giornate, le persone devono essere accompagnate a visitare l’immobile dal Custode, o eventualmente da un suo ausiliario, a orari differenziati, mantenendo un lasso di tempo intercorrente tale da non rendere possibile alcun contatto. Il rispetto di questa regola è essenziale per il corretto funzionamento delle vendite giudiziarie. Per la stessa ragione il Custode non deve rivelare ai richiedenti se vi sono o meno altre persone interessate; né, a maggior ragione fornire i loro nomi.
Il Custode, inoltre, nel fornire agli interessati il modulo prestampato per la formulazione dell’offerta di acquisto, preciserà che tale offerta deve essere sottoscritta dai tutti i soggetti a favore dei quali dovrà essere intestato il bene, che l’offerta dovrà essere depositata in busta chiusa presso la Cancelleria o gli uffici IVG (in caso di vendita delegata) entro il giorno precedente la gara, che l’aggiudicazione in sede di gara sarà di regola definitiva.
Il Custode illustra quali sono i presupposti per fruire delle agevolazioni fiscali.

MODALITA’ DI PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE

Le offerte di acquisto dovranno essere presentate in busta chiusa, presso gli uffici dell’ISITUTO VENDITE GIUDIZIARIE di Monza, in via Aspromonte nr. 15 secondo i seguenti orari: 
· per le giornate ordinarie dalle 8.30 alle 13 e nel pomeriggio dalle 14.30 alle 18; 
· l'ultimo giorno prima della celebrazione dell'asta dalle 8.30 alle 13, con divieto ineludibile di oltrepassare tale orario per qualsiasi ragione.

Le offerte saranno raccolte presso l'istituto vendite e custodite in un armadio blindato a ciò destinato nel quale le offerte saranno suddivise per giornate di celebrazione dell'asta. 
La suddivisione sarà possibile in quanto sulla busta la parte offerente deve far scrivere o scrivere personalmente la data di vendita e il proprio pseudonimo.

Nella giornata di celebrazione dell'asta le offerte verranno consegnate al Delegato dal personale addetto all’ufficio dell’IVG.

Nell'ipotesi in cui nella stessa giornata vendano delegati diversi, al primo verranno consegnate tutte le offerte della giornata (previa fotocopiatura delle buste consegnate) il quale, al termine della propria attività, consegnerà quelle che non sono state aperte, poiché nessuno ne ha richiesto l’apertura, manifestando il proprio interesse per il bene posto di volta in volta in vendita.

Sulla busta, pertanto , deve essere indicato un nome di fantasia - non il nome di chi deposita materialmente l’offerta (che può anche essere persona diversa dall’offerente, il quale, invece, dovrà necessariamente presenziare alla gara) - e la data della vendita senza ora. Nessuna altra indicazione -né numero o nome della procedura né il bene per cui è stata fatta l’offerta né l’ora della vendita o altro- deve essere apposta sulla busta.

L’offerta dovrà contenere:

•  il  cognome,  nome,  luogo  e  data  di  nascita,  codice  fiscale,  domicilio,  stato  civile,  recapito telefonico del soggetto cui andrà intestato l’immobile (non sarà possibile intestare l’immobile a soggetto  diverso  da  quello  che  sottoscrive  l’offerta),  il  quale  dovrà  anche  presentarsi  alla udienza fissata per la vendita. Se l’offerente è coniugato e in regime di comunione legale dei beni, dovranno essere indicati anche i corrispondenti dati del coniuge. Se l’offerente è minorenne, l’offerta dovrà essere sottoscritta dai genitori previa autorizzazione del giudice tutelare;

•   i dati identificativi del bene per il quale l’offerta è proposta, ricavabili dall’avviso di vendita;

•  l’indicazione del prezzo offerto, che non potrà essere inferiore al prezzo minimo  indicato nell’avviso di vendita, a pena di inefficacia dell’offerta;

•   il termine di pagamento del prezzo e degli oneri tributari, non superiore a 90 giorni;

•   l’espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima.

All’offerta, all’interno della medesima busta, dovrà essere allegata una fotocopia del documento di identità dell’offerente, nonché un assegno circolare non trasferibile intestato a “Proc. esecutiva N.” seguito dal numero della procedura, per un importo pari al 10 per cento del prezzo offerto, a titolo di cauzione.

Ove l’offerente sia interessato all’acquisto di uno solo, indifferentemente,  tra più lotti di beni simili (es. box) posti in vendita dalla medesima procedura in una stessa udienza,  potrà fare una unica offerta, valida per più lotti, specificando di voler acquistare solo uno dei beni indicati ed allegando cauzione pari al decimo del prezzo del lotto di maggior valore. In tal caso, ove si aggiudichi   uno dei lotti, non sarà più obbligato all’acquisto di ulteriori beni.

CARATTERISTICHE DELLA VENDITA GIUDIZIARIA
L’offerta, benché irrevocabile, non dà di per sé diritto all’acquisto.

L’offerente è tenuto a presentarsi all’udienza di vendita.

Nella  vendita  senza  incanto,  se  a  causa  della  mancata  presenza  dell’offerente  all’udienza  e  della conseguente impossibilità di identificare l’offerta presentata in busta chiusa il bene sia aggiudicato ad altro soggetto a prezzo inferiore, l’offerente non presentatosi perderà la cauzione versata. In caso di mancanza di altri offerenti il bene potrà essere aggiudicato all’offerente anche se assente.

Nella vendita con incanto ove l’offerente non si presenti all’udienza perderà un decimo della cauzione versata e non potrà in alcun caso aggiudicarsi il bene, neppure in caso di unica offerta.

Nella vendita senza incanto il prezzo minimo di aggiudicazione è quello  indicato in ordinanza. In caso di più offerte valide, si procederà a gara sulla base della offerta più alta. Il bene verrà aggiudicato a chi avrà effettuato in udienza il rilancio più alto. Ove nessuno degli offerenti intenda partecipare alla gara,  il bene, a parità di offerte,  sarà aggiudicato all’offerta per prima presentata.

Nella vendita con incanto il prezzo minimo di aggiudicazione corrisponde al prezzo per la vendita senza incanto aumentato di almeno un rilancio. In caso di unica offerta, se l’offerente si rifiuti di effettuare il primo rilancio, perderà un decimo della cauzione versata e non potrà aggiudicarsi il bene. In caso di più offerenti, si procederà a gara sulla base della offerta più alta. Il bene verrà aggiudicato a chi avrà effettuato in udienza il rilancio più alto. Ove nessuno degli offerenti intenda partecipare alla gara,   non vi sarà aggiudicazione e a ciascuno di essi sarà trattenuto un decimo della cauzione versata.

Nel caso in cui siano presentate offerte in aumento di quinto dopo l’asta con incanto, a norma dell’art. 584 cod. proc. civ., l’offerta dovrà contenere in aggiunta ai requisiti sopra indicati, l’indicazione del prezzo offerto che dovrà essere superiore di almeno un quinto al prezzo di aggiudicazione.

Qualora sia presente il solo offerente in aumento, ovvero nell’ipotesi un cui l’aggiudicatario presente non effettui a sua volta una offerta in aumento, il bene sarà aggiudicato definitivamente all’offerente in aumento al prezzo indicato nell’offerta.

Qualora siano presenti più offerenti, si procederà a gara sulla base della offerta più alta.

Nel caso in cui nessuno degli offerenti in aumento sia presente, il bene sarà definitivamente aggiudicato a colui che risultava aggiudicatario provvisorio a seguito della vendita con incanto ed il giudice pronuncerà a carico di coloro che hanno proposto l’offerta in aumento nel termine di cui all’art. 584, primo comma, la perdita della cauzione che verrà acquisita all’attivo della procedura.
La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitù attive e passive; la vendita è a corpo e non a misura; eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo. La vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo. Conseguentemente l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità della cosa venduta,  oneri  di  qualsiasi  genere  -ivi  compresi,  ad  esempio,    quelli  urbanistici  ovvero  derivanti  dalla eventuale necessità di adeguamento di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in corso e dell’anno precedente   non pagate dal debitore- , per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti e comunque non evidenziati in perizia, non  potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni.

L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti. Se esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni saranno cancellate a spese e cura della procedura; se occupato dal debitore o da terzi senza titolo, la liberazione dell’immobile sarà effettuata a cura del Custode giudiziario.

La proprietà del bene ed i conseguenti oneri saranno a favore ed a carico dell’aggiudicatario dalla data di efficacia del decreto di trasferimento, che sarà emesso solo dopo il versamento del saldo prezzo e degli oneri tributari.

Per tutto quanto qui non previsto si applicano le vigenti norme di legge.

ORDINANZA DI RILASCIO: esecuzione
Avvenuta la pubblicazione dell’annuncio della vendita, il Custode (se non coincide col Delegato, o quest’ultimo), se non ha già provveduto in tal senso, pone in esecuzione l’ordinanza di rilascio del bene e provvede, quindi, ad eseguire gli incombenti richiesti, presso gli Ufficiali giudiziari, per avviare il procedimento di rilascio.

Il Custode dovrà adoperarsi perché l’immobile sia libero anche da persone e cose in vista del trasferimento.

L’attività consisterà sostanzialmente nell’ausilio all’Ufficiale Giudiziario e, nel caso di inadempimento da parte degli esecutati, potrà prevedere la rimozione e successiva custodia/vendita presso i locali IVG dei beni mobili residui. 

Sarà, altresì, compito del Custode effettuare, in tale ipotesi o comunque in qualsiasi situazione ritenuta anomala, repertazione fotografica o video. 

Il Custode, tuttavia, avrà cura di non portare a completa esecuzione il rilascio prima della  aggiudicazione, fatti salvi i casi di mancata collaborazione dell’occupante e per il mancato pagamento delle spese condominiali.  

UDIENZA DI VENDITA: celebrazione delle aste
La struttura dell'istituto vendite giudiziarie è pronta per la celebrazione delle aste a partire dal 3 settembre 2012.

La sala di udienza è dotata di accesso idoneo per i disabili: all'interno è situato anche un ufficio per il Delegato nel quale lo stesso potrà porre i propri documenti e gli effetti personali ed inoltre incontrare o discutere ciò che egli riterrà opportuno, mantenendo un contesto di privacy.

Inoltre, è stata apprestata una reception che consentirà di suddividere l'area destinata agli offerenti, da quella destinata al solo pubblico che assiste alle aste senza parteciparvi. È stata prevista anche la disposizione di alcune scrivanie per consentire agli avvocati delle parti  e del debitore di operare con tutta comodità.

Oltre al Custode, una persona incaricata dall'istituto vendite giudiziarie assisterà il Delegato alla vendita.

Nella sala delle aste sono collocati due computer per le attività di udienza, nonché la fotocopiatrice e la stampante.

Il Locale, inoltre, è dotato di un circuito televisivo chiuso, con registrazione audio, che rileverà tutta l'attività svolta nella sala d'aste  che potrà essere di ausilio al giudice, in caso di conflitto, nel dirimere le eventuali controversie.

Il Custode, ove non coincidente col Delegato, dovrà:

- presenziare all’udienza di vendita, ovvero alla gara tra offerenti;

- dare assistenza al Delegato;

- dare assistenza all’aggiudicatario; 

- procedere ad eseguire quanto di spettanza nell’azione di liberazione dei cespiti, qualora questa non sia stata ancora eseguita.

In particolare, all’udienza di vendita, prima dell’apertura delle buste, il Delegato, con l’eventuale assistenza del Custode, compila il frontespizio del verbale di vendita contenente gli estremi delle notifiche e delle pubblicità effettuate, nonché l’ultima facciata nella parte relativa alla descrizione del bene, se non disponibile come allegato alla relazione di stima in formato telematico.
E’ necessario che il Delegato giunga all’udienza di vendita con la prima pagina del verbale già compilata con i dati relativi al controllo delle notifiche agli interessati  (creditori iscritti non intervenuti,  debitore, comproprietari) nonchè agli adempimenti di pubblicità, e ciò all’evidente scopo di rendere più rapide le operazioni di vendita.
E’ altresì necessario che la pagina del verbale ove è descritto il bene da aggiudicare sia già compilata quanto ai dati dell’immobile, così che in udienza sia necessario aggiungere solo il nome dell’aggiudicatario.

Il Delegato dovrà usare esclusivamente i modelli a struttura modulare predisposti dalla Sezione al fine di consentirne un’agevole e rapida compilazione ed ottenere l’uniformità dei provvedimenti.
Appena effettuata l’aggiudicazione, il Delegato invita l’aggiudicatario a ritirare copia integrale della perizia di stima, ove non sia già stata messa a sua disposizione sul sito internet, e gli comunica le coordinate del conto corrente bancario della procedura su cui dovrà essere effettuato il versamento del saldo prezzo. 

Per ogni ulteriore approfondimento si fa riferimento al “Vademecum del Custode”.
EFFETTI DELL’AGGIUDICAZIONE E VERSAMENTO DEL PREZZO

Nella vendita senza incanto l’aggiudicazione è definitiva e non verranno prese in considerazione offerte successive.  Nella  vendita  con  incanto  potranno  essere formulate  entro  10  giorni  offerte in  aumento,  se superiori di almeno un quinto al prezzo di aggiudicazione e previo versamento di cauzione pari al venti per cento del prezzo offerto.

L’aggiudicatario è tenuto al versamento del saldo prezzo, degli oneri tributari e delle spese per la trascrizione della proprietà, entro giorni 90 dalla aggiudicazione. L’importo di detti oneri sarà tempestivamente comunicato dopo l’udienza.

In caso di inadempimento anche parziale, la aggiudicazione sarà revocata e l’aggiudicatario perderà tutte le somme versate.

ADEMPIMENTI SUCCESSIVI ALLA VENDITA

Per gli adempimenti successivi alla vendita, il Delegato dovrà attenersi alle seguenti indicazioni:

· Formata copia del verbale di aggiudicazione,  il Delegato, se tali informazioni non risultino già dal verbale di aggiudicazione,  provvederà  ad informarsi presso l’aggiudicatario in ordine al regime patrimoniale della famiglia, se coniugato, alla sussistenza di presupposti per eventuali agevolazioni fiscali e alle modalità di pagamento del prezzo, con particolare riferimento alla possibilità di mutuo.

· Comunicherà, quindi, all’aggiudicatario a mezzo raccomandata o posta elettronica, entro 30 giorni dall’aggiudicazione, l’importo del saldo prezzo e delle imposte conseguenti al trasferimento, ribadendo il termine finale di tale versamento e le coordinate bancarie del conto, intestato alla procedura esecutiva, da utilizzare per il pagamento.

· Nel contempo aggiornerà le visure in atti per verificare l’esistenza di eventuali iscrizioni o trascrizioni successive al pignoramento, verificando altresì la natura delle iscrizioni ipotecarie (se in bollo o senza bollo) ed il loro oggetto: in particolare, se esse riguardino solo l’immobile pignorato o un compendio più ampio.

· Il professionista Delegato provvederà, altresì, ad acquisire la documentazione attestante l’avvenuto versamento del saldo prezzo e degli oneri dovuti, verificando presso la banca l’effettivo accredito dell’importo; quindi, entro 30 giorni dal pagamento, sulla base della documentazione acquisita e delle visure aggiornate, redigerà la bozza del decreto di trasferimento e la trasmetterà al Giudice, sottoponendola alla sua firma, unitamente,  se richiesto dalla legge, al certificato di destinazione urbanistica dell’immobile quale risultante dal fascicolo processuale. Per predisporre e trasmettere al Giudice il decreto di trasferimento, nonché per le verifiche di cui al punto precedente e per le formalità successive, potrà  avvalersi del  servizio reso da imprese specializzate come Avitalia o monza.doc.
· In caso di mancato versamento del prezzo e/o delle spese di trasferimento dovrà darne tempestivo avviso al G.E. per i provvedimenti del caso.
· A seguito della firma del decreto da parte del giudice e dell’attribuzione allo stesso del numero di cronologico e del numero di repertorio (e prima della trasmissione all’Ufficio del Registro) il Delegato ne estrarrà copia autentica per gli adempimenti relativi alla trascrizione nei Registri Immobiliari. 

· Effettuato presso la banca il pagamento delle imposte e tasse dovute, il Delegato provvederà al pagamento del modello F23 presso la Banca ove è aperto il conto della Procedura e, quindi, a depositare in Cancelleria l’originale del decreto di trasferimento e  la copia del mod. F23. La Cancelleria provvederà poi a predisporre tre copie autentiche del decreto di trasferimento, di cui una sarà trasmessa all’Ufficio del Registro unitariamente alla copia del mod. F23 (ciò evita la necessità di una duplice trasmissione di documenti all’Ufficio del Registro), mentre le altre due saranno restituite al Delegato, senza oneri di bollo, per uso trascrizione e per la redazione delle domande di annotamento per la cancellazione delle formalità pregiudizievoli. Una volta che il decreto di trasferimento sia tornato dall’Ufficio del Registro, la Cancelleria (eventualmente avvalendosi del servizio reso da società come Avitalia o monza.doc che siano state precedentemente incaricate dal Delegato) provvederà a rilasciare copia autentica del decreto di trasferimento registrato al professionista Delegato che lo invierà all’acquirente a mezzo raccomandata, unitamente alla copia della nota di trascrizione.

· Nelle more avrà altresì provveduto al deposito presso l’Agenzia del Territorio della copia del decreto di trasferimento e della relativa nota di trascrizione, previo pagamento della relativa tassa; trascorso il tempo necessario, ritirerà presso l’Agenzia del Territorio il duplo di tale nota per l’inserimento nel fascicolo. Il Delegato avrà anche provveduto alle formalità necessarie –ivi compreso il versamento- per la cancellazione dei gravami. 

· Il Delegato avrà cura, infine, di verificare l’effettiva richiesta per la voltura catastale al momento del deposito del decreto di trasferimento presso l’Agenzia del Territorio (adempimento, di norma, svolto da ausiliari come  Avitalia o monza.doc).

· Il Delegato è autorizzato ad operare sul conto corrente intestato alla procedura per compiere le suddette operazioni.
· Per quanto attiene l’operatività del conto corrente ed, in particolare, i prelievi,  si è stabilito che nel provvedimento di delega il giudice dovrà specificare i casi eccezionali e predeterminati nella delega  in cui il Delegato è: "autorizzato ad effettuare pagamenti, entro i limiti di capienza del saldo del conto prima della approvazione del piano di riparto,” in proposito si veda il punto J a pag. 4 del provvedimento di delega che viene consegnato all’apertura del conto dal Delegato.
· Un’eccezione è invece prevista dalla legge e si verifica quando ai sensi dell’art. 41 del TUB, il creditore fondiario richieda il pagamento anticipato, rispetto al piano di riparto ed alla sua approvazione. In tal caso, occorre che l’istanza sia stata formulata non oltre l’udienza ex art. 569 c.p.c. e che l’istituto fondiario abbia provveduto a precisare il credito nel termine di 20 giorni dall’aggiudicazione. Una volta verificata la ricorrenza di questi presupposti e la conseguente legittimità della richiesta del creditore fondiario di ottenere il pagamento immediato, il Delegato specificherà all’aggiudicatario (con la medesima comunicazione, da trasmettere a mezzo raccomandata o posta elettronica entro 30 giorni dall’aggiudicazione, con la quale lo rende edotto dell’importo del saldo prezzo, delle imposte a suo carico conseguenti al trasferimento, del termine finale di tale versamento e delle coordinate bancarie del conto, intestato alla procedura esecutiva, da utilizzare per il pagamento) che l’importo da versare per il saldo prezzo e per le imposte conseguenti al trasferimento,  dovrà essere accreditato nella misura dell’ 80% in favore del creditore fondiario, mentre il restante 20% sarà versato sul conto della procedura a garanzia della copertura delle spese prededucibili non ancora quantificabili. Tale comunicazione conterrà, pertanto, le coordinate IBAN dei conti correnti del creditore fondiario e della procedura sui quali effettuare i suddetti versamenti. Ove il creditore fondiario non abbia trasmesso al Delegato, nel termine prescritto sopra indicato, la nota di precisazione del credito, corredata di tutti i documenti necessari per la verifica del medesimo, il versamento del saldo prezzo e delle imposte dovrà essere effettuato dall’aggiudicatario, per intero, sul conto corrente della procedura. La quota di spettanza del creditore fondiario (o l’eventuale somma residua di quanto trattenuto in garanzia) sarà, successivamente, riaccreditata a favore di quest’ultimo esclusivamente su mandato del Delegato, anche prima della redazione del progetto di distribuzione, sul quale sarà annotato, eventualmente anche a conguaglio, nei  limiti di cui all’art. 2855 cod.civ..
· Nel caso di fallimento del debitore, al creditore fondiario, a norma dell’art. 52, 3° comma, e 110, 1° comma, della legge fallimentare, è consentito di iniziare o proseguire l'azione esecutiva nei confronti del debitore dichiarato fallito, beneficiando di un privilegio che ha, tuttavia, carattere meramente processuale e che si sostanzia, appunto, nella possibilità non solo di iniziare o proseguire la procedura esecutiva individuale, ma anche di conseguire l'assegnazione della somma ricavata dalla vendita forzata dei beni del debitore nei limiti del proprio credito, senza che l'assegnazione e il conseguente pagamento si debbano ritenere indebiti e senza che sia configurabile l'obbligo dell'istituto procedente di rimettere immediatamente e incondizionatamente la somma ricevuta al curatore. Peraltro, poichè si deve escludere che le disposizioni eccezionali sul credito fondiario - concernenti solo la fase di liquidazione dei beni del debitore fallito e non anche quella dell'accertamento del passivo - apportino una deroga al principio di esclusività della verifica fallimentare posto dall'art. 52 della legge fallimentare, e non potendosi ritenere che il rispetto di tali regole sia assicurato nell'ambito della procedura individuale dall'intervento del curatore fallimentare, all'assegnazione della somma disposta nell'ambito della procedura individuale deve riconoscersi carattere provvisorio, essendo onere dell'istituto di credito fondiario, per rendere definitiva la provvisoria assegnazione, di insinuarsi al passivo del fallimento, in modo tale da consentire la graduazione dei crediti, cui è finalizzata la procedura concorsuale. Infatti, la sede per l'accertamento delle somme spettanti a ciascun creditore è solo quella fallimentare. Ogni questione di conflitto tra creditore fondiario e fallimento (sull’ampiezza, ammontare e collocazione della prededuzione ex art. 111, n. 1, l.f. sulla sottomassa del ricavato dell’esecuzione immobiliare in conflitto con il credito ipotecario ex art. 2855 c.c.) va risolta in ambito fallimentare, cioè in sede di progetto di riparto e non in sede di progetto di distribuzione. L’assegnazione provvisoria effettuata a favore del creditore fondiario può divenire definitiva solo ove l'insinuazione al passivo del fallimento sia avvenuta e nei limiti in cui il credito è stato ammesso. In mancanza di ammissione, il G.E. dovrà attribuire le somme al fallimento, e non già al creditore fondiario, ed il curatore potrà pretendere la restituzione in tutto o in parte di quanto l'istituto di credito fondiario ha ricavato dalla procedura esecutiva individuale in via provvisoria dimostrando che la graduazione ha avuto luogo e che il credito dell'istituto è risultato, in tutto o in parte, incapiente. 
· tutti i pagamenti diversi da quelli suindicati, possono essere disposti solamente sulla base del piano di distribuzione approvato dal giudice dell'esecuzione. In proposito, verrà fornito alla banca in copia l'intero piano di distribuzione, nel quale compariranno quindi gli importi dovuti ai singoli creditori, il loro IBAN, il loro nome e cognome.
· Così operando, si elimineranno i singoli mandati e si ridurrà notevolmente la quantità di carta che dovrà essere utilizzata. Il piano di riparto fungerà da unico grande mandato cumulativo.

· Nel caso in cui per il pagamento del corrispettivo l’aggiudicatario abbia ottenuto un finanziamento tramite mutuo bancario, il Delegato, nel caso in cui non si avvalga del servizio reso dagli ausiliari  come Avitalia o monza.doc, dovrà prendere contatto con l’Istituto di credito erogante e con il notaio per l’iscrizione dell’ipoteca sul bene.
· Se per la redazione del progetto di distribuzione sia stato nominato persona diversa dal Delegato, quest’ultimo comunicherà al consulente per la formazione del progetto di distribuzione l’importo degli oneri per la cancellazione dei gravami e gli trasmetterà copia degli estratti del conto corrente della procedura e tutte le informazioni e la documentazione necessaria di supporto per l’espletamento dell’incarico, ivi compresi i pagamenti effettuati a favore del creditore fondiario ex art. 41 TUB..
saldo prezzo e stipula di contratto di mutuo

Nel caso in cui il saldo prezzo è subordinato all’erogazione di mutuo bancario, l’aggiudicatario,  deve comunicare al Delegato e/o agli ausiliari “monza.doc e/o Avitalia srl” le generalità dell’istituto bancario erogante ed il nominativo del notaio incaricato alla stipula.

Le spese correlate saranno a carico dell’aggiudicatario.

Il notaio incaricato e l’istituto bancario, una volta istruita la pratica, dovranno concordare con il Delegato-  o con gli ausiliari la data di stipula del mutuo che dovrà avvenire entro il termine stabilito dall’aggiudicazione.

All’atto della stipula, il Delegato o gli ausiliari si dovranno recare presso l’Istituto di credito erogante muniti di decreto di trasferimento sottoscritto dal Giudice e dell’ordine di cancellazione dei gravami.

Nell’eventualità che la stipula del contratto di mutuo avvenga:
a) presso gli uffici dell’Istituto erogante, lo stesso dovrà bonificare il saldo prezzo sul conto corrente della procedura;

b) presso l’ufficio del Giudice, il Delegato o gli ausiliari dovranno effettuare l’immediato versamento del saldo prezzo sul conto corrente bancario della procedura entro 24 ore.

Il Delegato o gli ausiliari richiederanno la trascrizione della proprietà presso l’Agenzia del Territorio e la richiesta di liquidazione delle imposte per la cancellazione dei gravami (ipoteche- pignoramenti- sequestri- esito citazioni). Ottenuta la liquidazione, provvederanno al pagamento delle imposte da versarsi mediante modello F23 con addebito sul conto della procedura.

Effettuato il versamento, una copia del modello F23 dovrà essere consegnato all’Agenzia del Territorio al fine di perfezionare le cancellazioni.

Al fine di permettere al notaio l’immediata iscrizione dell’ipoteca – occorre concordare con lo stesso la data della trascrizione della proprietà - è prassi che il notaio effettui lui stesso sia la trascrizione che l’iscrizione. In tal caso, il Delegato o gli ausiliari dovranno preparare la nota di trascrizione su supporto elettronico.

Dopo circa 30 giorni l’Agenzia delle Entrate restituisce i “dupli” delle trascrizioni e degli annotamenti di cancellazione che andranno depositati in originale nel fascicolo della vendita.

Tutti i documenti, nota di trascrizione della proprietà, degli annotamenti di cancellazione, andranno spediti all’aggiudicatario, unitamente alla copia autentica del decreto di trasferimento completo dei dati di registrazione dell’atto.

PIANI DI RIPARTO

Il Custode giudiziario (o il professionista Delegato per le operazioni di vendita) può essere nominato anche consulente per la redazione del progetto di piano di riparto.
Il consulente effettuerà, in primo luogo, la verifica dell’avvenuto pagamento del saldo del prezzo d’aggiudicazione e del tempestivo deposito da parte dell’aggiudicatario (sollecitandolo se necessario) dell’eventuale quietanza rilasciata dal creditore fondiario ove si sia provveduto al saldo del prezzo o di parte di esso in base alla disciplina sul credito fondiario.

Gli importi dovuti al creditore fondiario saranno dall’aggiudicatario versati nella misura dell’ 80% in favore di quest’ultimo, mentre il restante 20% sarà versato sul conto della procedura a garanzia della copertura delle spese prededucibili non ancora quantificabili. Ove il creditore fondiario non abbia trasmesso al Delegato, nel termine prescritto sopra indicato, la nota di precisazione del credito, corredata di tutti i documenti necessari per la verifica del credito, il versamento del saldo prezzo e delle imposte dovrà essere effettuato dall’aggiudicatario, per intero, sul conto corrente della procedura. La quota di spettanza del creditore fondiario (o l’eventuale somma residua di quanto trattenuto in garanzia) sarà, successivamente, riaccreditata a favore di quest’ultimo esclusivamente su mandato del Delegato, anche prima della redazione del progetto di distribuzione, sul quale sarà annotato, eventualmente anche a conguaglio, nei  limiti di cui all’art. 2855 cod.civ.. 

Non appena verificato l’avvenuto versamento del saldo prezzo e dell’importo delle spese necessarie ad assolvere gli oneri tributari connessi alla vendita, nonché, ove previsto, del deposito della quietanza rilasciata dal creditore fondiario, il Custode-Delegato, nel caso in cui non sia stato provveduto nella medesima udienza di aggiudicazione del bene a comunicare alle parti la data della udienza innanzi al giudice per l’esame del progetto di distribuzione, facendone espressa menzione nel verbale, provvederà ad inviare al creditore pignorante ed ai creditori intervenuti apposito avviso contenente l’indicazione della data fissata, al momento dell’aggiudicazione, per la discussione del piano di riparto. Contestualmente richiederà a tutti i creditori l’invio delle note di precisazione dei crediti, entro un termine dallo stesso stabilito (almeno 40 giorni prima dell’udienza), con i documenti integrativi necessari (copia dei titoli in forza dei quali essi hanno spiegato intervento e delle note degli onorari, dei diritti e delle spese sostenute e, in particolare, i piani di ammortamento nel caso di mutui con l’indicazione degli interessi moratori e dei tassi applicati); renderà edotte le parti che il piano di riparto sarà disponibile per la consultazione almeno 15 giorni prima della data fissata per la sua discussione; acquisirà, inoltre, le dichiarazioni (redatte come da modello) sottoscritte personalmente dalle parti e con l’autentica di firma da parte dell’Avvocato, concernenti le coordinate bancarie e l’intestazione del conto corrente sul quale deve essere effettuato il bonifico delle somme dovute.
Scaduto il termine per le precisazioni, il consulente provvederà a redigere una bozza del  progetto di riparto, inviandola a tutti i creditori ed al debitore.
Tra le spese in prededuzione di cui il consulente deve tenere conto nel predisporre la bozza del piano di riparto, rientrano anche:

· le imposte;

· il compenso del Custode giudiziario e del Delegato;

· il compenso del soggetto incaricato dal Delegato, per la quota di competenza, di provvedere alla visura aggiornata presso i Registri Immobiliari necessaria alla emissione del decreto di trasferimento e alla cancellazione delle formalità, comprese quelle eventualmente trascritte o iscritte nelle more della procedura;

· gli oneri relativi alla cancellazione dei pignoramenti e delle ipoteche ed alla volturazione catastale;

Le informazioni relative all’ammontare delle imposte, nonché alle spese di cancellazione, possono essere acquisite direttamente dal soggetto incaricato, che fornisce al riguardo una prima stima. Tale stima  è utilizzata per la redazione della bozza del piano di riparto: i valori definitivi saranno  disponibili in prossimità dell’udienza di discussione del piano di riparto.
Le informazioni di cui al punto precedente sono contenute nell’apposita sezione del sito Internet del Tribunale di Monza e sono liberamente consultabili. 
Il consulente, in prossimità dell’udienza, verifica la corrispondenza tra i valori di stima e quelli definitivi liquidati dagli Uffici competenti; inoltre, richiede alla Banca ove è depositato il ricavo della vendita, l’estratto conto comprensivo degli interessi maturandi sino alla data della udienza e delle spese di chiusura del conto. 

Provvederà, quindi, all’integrazione della bozza del piano di riparto con i dati di cui ai punti precedenti.

Cinque giorni prima dell’udienza il professionista Delegato trasmetterà in via telematica il progetto di distribuzione con i documenti allegati al giudice dell’esecuzione, tra i quali la nota dettagliata delle spese ed onorari, per la liquidazione, le dichiarazioni in ordine alle modalità di pagamento debitamente compilate con l’indicazione delle somme a ciascuno spettanti sulla base del progetto di distribuzione predisposto. 

Qualora il creditore fondiario ai sensi dell’art. 41 del TULB abbia incassato somme non dovute, il Delegato predisporrà altresì ordine di restituzione delle somme non dovute nei confronti del creditore, secondo lo schema in uso.

Il consulente incaricato per la predisposizione della bozza del progetto di distribuzione provvederà a sottoporre al giudice dell’esecuzione il verbale per l’approvazione, il progetto di distribuzione contenenti le coordinate IBAN dei creditori reperibili dalle dichiarazioni del creditore in ordine alle modalità di pagamento prescelte, ricevute in originale dal consulente, ovvero la richiesta di emissione di assegno circolare intestato al creditore medesimo.

Dopo che il G.E. avrà dichiarato esecutivo il progetto e ordinato i pagamenti, il Delegato, decorsi 20 giorni, provvederà al pagamento delle singole quote, depositando, quindi, nella cancelleria del G.E., copia delle quietanze e dell’attestazione della completa distribuzione delle somme ricavate dalla vendita, comprensive degli interessi maturati e al netto delle spese di chiusura del conto, nonché copia della nota di trascrizione del decreto di trasferimento;

Qualora i pagamenti non siano stati effettuati completamente entro il termine di novanta giorni dall’approvazione del progetto di distribuzione, il professionista Delegato informerà immediatamente il giudice dei motivi , per l’adozione dei conseguenti opportuni provvedimenti.

Contestualmente alla predisposizione del piano di riparto, dovrà essere depositato al Giudice dell’esecuzione il rendiconto finale della gestione.
Il consulente dovrà attenersi, nella redazione della bozza del progetto di distribuzione, ai criteri stabiliti nelle “Norme generali per la formazione e redazione del progetto di riparto”. 

compiti dell’esperto ex art. 569 c.p.c. ( perito)
L’esperto nominato ex art.569 c.p.c. provvede a:
1) verificare, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art.567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisire l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);
2) descrivere, previo necessario accesso, l’immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

3) accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

4) procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate ) previa autorizzazione del giudice  dell’esecuzione a fronte di presentazione di apposito preventivo;

5) indicare l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6) indicare la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico – edilizia, l’Esperto dovrà descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47;

7) verificare la classe energetica dell’immobile;
8) dire se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provvedendo, in quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo inoltre (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; l’Esperto dovrà allegare, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

9) dire, quando l’immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia facilmente ( per modalità e costi) divisibile in natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari con previsione degli eventuali conguagli in denaro; l’Esperto dovrà procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art.577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

10) accertare se l’immobile è libero o occupato; acquisire il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare se risultano registrati presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità di pubblica sicurezza ai sensi dell’art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva l’Esperto dovrà indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

11) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale, appurando se è stato trascritto o meno;

12) indicare l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di indivisibilità; accertare l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); accertare l’eventuale esistenza di fondo patrimoniale e se trascritto a latere dell’atto di matrimonio; rilevare l’esistenza di diritti demaniali  (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
13) Indicare se sul bene sono trascritte controversie civili di revocatoria , 2901 c.c., di adempimento in forma specifica dell’obbligo di contrarre , 2932 c.c., di natura ereditaria o altro, la cui esistenza deve essere valutata con il Delegato ed il giudice dell’esecuzione, non potendo, di regola quest’ultimo procedere alla loro cancellazione;
14) determinare il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima, considerando lo stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso l’immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà). In caso di usufrutto si prega di specificare il calcolo ed i criteri di determinazione del valore attribuito con riferimento anche alla età del titolare del diritto;
15) riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti, utilizzando lo schema grafico informatico standard reperibile sul sito;
16) inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al Custode eventualmente nominato, almeno quarantacinque giorni prima dell’udienza fissata per l’emissione dell’ordinanza di vendita o di delega ai sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato;
17) intervenire all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l’emissione dell’ordinanza di delega al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico;
18) depositare, in cancelleria almeno dieci giorni prima dell’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l’emissione dell’ordinanza di delega  il proprio elaborato peritale,  completo di tutti gli allegati, in forma elettronica;
19) allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato e del contesto in cui si trova estraendo immagini significative del fabbricato e di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);
20) allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita;
21) segnalare tempestivamente al Custode  ogni ostacolo all’accesso;

22) estrarre copia della documentazione occorrente dal fascicolo dell’esecuzione su supporto informatico, ove non gli sia messa a disposizione dalla Cancelleria o dall’Ausiliario in forma telematica.
_________________________________________________________________________________________

disposizioni particolari e riassuntive relative alla delega

Il professionista Delegato, quando non nominato anche Custode, provvederà, oltre agli altri adempimenti previsti dall’art. 591 bis cod. proc. civ.:

· alla ricezione, tramite l’ausilio dell’IVG , delle buste contenenti le offerte di vendita senza incanto, delle cauzioni per la partecipazione all’asta ai sensi dell’art. 580 cod. proc. civ., alla ricezione delle buste contenenti le eventuali offerte di aumento di quinto ed a tutti gli incombenti successivi presso la struttura ausiliaria costituita presso gli Uffici del menzionato Istituto vendite giudiziarie di Monza, in via Aspromonte nr. 15;
· alla deliberazione sulle offerte di acquisto senza incanto ed alla vendita all’incanto redigendo verbale delle relative operazioni, che deve contenere le circostanze di luogo e di tempo nelle quali la vendita si svolge, le generalità degli offerenti o delle persone ammesse all’incanto, la descrizione delle attività svolte, la dichiarazione dell’aggiudicazione con l’identificazione dell’aggiudicatario; il verbale da utilizzare necessariamente è reperibile nella modulistica sul sito del Tribunale.

· a ricevere o autenticare la dichiarazione di nomina di cui all’art. 583 cod. proc. civ.;

· a provvedere sull’eventuale istanza di assegnazione di cui all’art. 589 cod. proc. civ., ai sensi dell’art. 590 cod. proc. civ., relativamente alla quantificazione delle imposte e delle spese necessarie, a predisporre il relativo decreto da sottoporre alla firma del GE e ad effettuare gli adempimenti per il trasferimento della proprietà;

· a comunicare tempestivamente all’aggiudicatario l’ammontare della somma da versare unitamente al saldo prezzo per gli oneri tributari a carico dell’aggiudicatario; 

· a predisporre il decreto di trasferimento (direttamente o tramite gli ausiliari  come Avitalia o monzadoc) da trasmettere senza indugio al giudice dell’esecuzione; 

· alla esecuzione delle formalità di registrazione, trascrizione e voltura catastale del decreto di trasferimento, alla comunicazione dello stesso a pubbliche amministrazioni negli stessi casi previsti per le comunicazioni di atti volontari di trasferimento nonché all’espletamento delle formalità di cancellazione delle trascrizioni dei pignoramenti e delle iscrizioni ipotecarie conseguenti al decreto di trasferimento pronunciato dal giudice dell’esecuzione ai sensi dell’art. 586 cod. proc. civ.; 

· a fissare ulteriori vendite, nel caso in cui il primo procedimento dovesse avere esito negativo, riducendo il prezzo base, nei limiti massimi di un quarto, per ciascun nuovo procedimento e provvedendo alla redazione di nuovi avvisi di vendita recanti le indicazioni sopra enunciate, alla loro notificazione ed alla effettuazione della pubblicità ordinaria e straordinaria degli avvisi di vendita medesimi;

· ad effettuare gli ulteriori adempimenti previsti dall’art. 490 primo e secondo comma cod. proc. civ.;

· se espressamente autorizzato dal GE con l’ordinanza di delega, alla formazione del progetto di distribuzione, previo compimento delle formalità previste dall’art. 591 bis n. 5 cod. proc. civ. e previa acquisizione – dal creditore procedente e dai creditori intervenuti – dei conteggi aggiornati dei crediti e di nota delle spese nonché previa acquisizione del provvedimento del giudice dell’esecuzione di liquidazione dei compensi degli ausiliari;

· al deposito del progetto in cancelleria. 

Si precisa ancora che in base a quanto disposto dall’art. 624 bis cod. proc. civ., il Giudice dell’esecuzione, può, sentito il debitore, sospendere il processo fino a ventiquattro mesi, su istanza di tutti i creditori muniti di titolo esecutivo. L’istanza può essere proposta fino a 20 giorni prima della scadenza del termine per il deposto delle offerte di acquisto, o, nel caso in cui la vendita senza incanto non abbia luogo, fino a 15 giorni prima dell’incanto. Qualora non sia stata proposta istanza o essa non sia stata accolta, in base a quanto disposto dall’art. 161 bis disp. att. cod. proc. civ., il rinvio della vendita può essere disposto solo con il consenso dei creditori e degli offerenti che abbiano prestato cauzione ai sensi degli articoli 571 e 580 cod. proc. civ., consenso che deve essere manifestato in modo espresso al professionista Delegato al momento dell’inizio della gara o dell’incanto (stante la impossibilità di stabilire a priori se vi siano offerenti per la segretezza delle offerte).
Tutti gli atti delegati dovranno essere pubblicati sul PCT a disposizione delle parti ed i documenti originali saranno conservati dal professionista delegato/consulente per la predisposizione del progetto di distribuzione e depositati nel fascicolo in sede di approvazione del riparto (nel caso in cui l’esperto per la predisposizione del progetto di distribuzione sia soggetto diverso dal Delegato, al deposito provvederà l’esperto); nel caso di mancata aggiudicazione, gli atti in originale saranno depositati nel fascicolo in occasione dell’udienza fissata successivamente agli esperimenti dichiarati deserti per assenza di offerte.

AVVISO DI VENDITA

– L’avviso di vendita deve contenere le seguenti indicazioni  :

a) nominativo del creditore procedente;

b) natura dell’immobile oggetto della vendita e cioè il Comune di cui si trova, i beni e diritti immobiliari che si pongono in vendita, i dati catastali, tre almeno dei suoi confini;

c) prezzo base dell’immobile come sopra determinato e l’aumento minimo per ogni offerta nel caso di gara;

d) avvertimento che gli oneri tributari a carico dell’aggiudicatario saranno comunicati tempestivamente e dovranno essere versati dallo stesso aggiudicatario nel termine previsto per il saldo prezzo;

e) indicazione del sito Internet sul quale è pubblicata la relazione di stima nonché il nome il recapito telefonico del Custode nominato in sostituzione del debitore; 

f) precisazione del numero di lotti; 
g) giorno, luogo e ora dell’asta senza e con incanto (nei 15 giorni successivi);

h) termine non inferiore a novanta giorni e non superiore a centoventi entro il quale possono essere proposte offerte d’acquisto ai sensi dell’articolo 571 cod. proc. civ.; le modalità dell’offerta; il luogo di presentazione delle offerte presso l’IVG, le modalità di prestazione della cauzione e l’ammontare della stessa; il luogo, la data e l’ora fissate per la deliberazione sull’offerta e per la gara tra gli offerenti; la disciplina generale della gara successiva alle offerte;

i) termine, non superiore a novanta giorni dall’aggiudicazione, entro il quale il prezzo deve essere depositato e le modalità del deposito;

l) oneri e spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastali che sono a carico dell’aggiudicatario;

m) specificazione che tutte le attività, che, a norma degli articoli 571 e seguenti cod. proc. civ., devono essere compiute in cancelleria o davanti al giudice dell’esecuzione, o a cura del cancelliere o del giudice dell’esecuzione, sono eseguite dal professionista Delegato nel luogo indicato nell’ordinanza di delega.
Inoltre, nell’avviso dovrà essere: 

· indicata la destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui all’articolo 30 del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, nonché le notizie di cui all’articolo 46 del citato testo unico e di cui all’articolo 40 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, e successive modificazioni; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullità di cui all’articolo 46, primo comma del citato testo unico, ovvero di cui all’articolo 40, secondo comma, della citata legge 28 febbraio 1985, n. 47, ne va fatta menzione nell’avviso con avvertenza che l’aggiudicatario potrà, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all’articolo 46, quinto comma, del citato testo unico e di cui all’articolo 40, sesto comma, della citata legge 28 febbraio 1985, n. 47;
· indicata la classe energetica dell’immobile;

· precisato che la vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano (anche in relazione al testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380) con tutte le eventuali pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitù attive e passive; che la vendita è a corpo e non a misura; che eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo;

· indicato che la vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo; che, conseguentemente, l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale necessità di adeguamento di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in corso e dell’anno precedente non pagate dal debitore, per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti e comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni;

· precisato che per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico edilizia, l’aggiudicatario, potrà ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell’art. 40 della legge 28 febbraio 1985, n. 47 come integrato e modificato dall’art. 46 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, purché presenti domanda di concessione o permesso in sanatoria entro 120 giorni dalla notifica del decreto di trasferimento:

· che l’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti e sequestri che saranno cancellate a cura e spese della procedura;

· che, se occupato dal debitore o da terzi senza titolo, la liberazione dell’immobile sarà effettuata a cura del Custode giudiziario o del Delegato se coincidente;

· le spese per la registrazione del decreto di trasferimento e la trascrizione della proprietà saranno a carico dell’aggiudicatario;

· che gli oneri fiscali derivanti dalla vendita saranno a carico dell’aggiudicatario;

· che l’elaborato peritale sarà disponibile per la consultazione, unitamente alla ordinanza di delega ed all’avviso di vendita, sul sito internet del Tribunale e dell’IVG. 
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